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Na osnovu ¢lana 13. i 35. Zakona o principima lokalne samouprave u Federaciji Bosne i
Hercegovine (,,Sluzbene novine FBiH*, broj 49/06 i 51/09), ¢lana 8. i 9. Zakona o socijalno-
neprofitnom stanovanju ZDK ("Sluzbene novine ZDK" broj 13/13), ¢lana 18. Statuta Opc¢ine
Maglaj (,,Sluzbene novine Opc¢ine Maglaj “, broj 08/07, 2/08 i 6/08 ) i u skladu sa Odlukom
0 osnivanju , upravljanju i raspolaganju i koriStenju stambenog fonda uz primjenu principa
socijalnog stanovanja (,,Sluzbene novine op¢ine Maglaj ,,, broj 4/15), Op¢insko vije¢e Opcine

Maglaj , na sjednici odrzanoj donosi
PRAVILNIK
o upravljanju i odrzavanju objekta socijalno — neprofitnog stanovanja
Clan 1.
(PredmetOdluke)

1)Ovom Pravilnikom o upravljanju i odrZavanju objekta socijalno-neprofitnog stanovanja
ureduju se pitanja upravljanja i odrzavanja objekta u vlasniStvu Op¢ine Maglaj je na osnovu
Odlukom o osnivanju , upravljanju i raspolaganju i koriStenju stambenog fonda uz primjenu
principa socijalnog stanovanja (,,SluzZbene novine opéine Maglaj ,,, broj 4/15 namjenjen za
socijalno neprofitno stanovanje

2) Upravljanje i odrZzavanje objekta namjenjenog za socijalno-neprofitno stanovanje je javni
interes.

Clan 2.
(Pojam upravljanja i odrzavanja)
1) Upravljanje objektom socijalno-neprofitnog stanovanja koordiniranje i usmjeravanje
pojedinacnih i sveobuhvatnih djelovanja utvrdenih zadataka u cilju efikasnog koriStenja i
odrzavanja stambenog objekta 1 zadrZavanja njegove vrijednosti a predstavlja niz
kontinuiranih , administrativnih i tehnickih aktivnosti , kao §to su:

1. Odrzavanje zgrade kao cjeline i zajednickih dijelova zgrade
2. Odlucivanje o osiguranju i koriStenju finansijskih sredstava
3. Osiguranje koriStenja zgrade
4. Druga pitanja od znaCaja za upravljanje zgradom
a) Povjeravanje/preuzimanja poslova upravljanja zgradom
b) Izrada zapisnika o preuzimanju zgrade na upravljanje
¢) Zakljuc¢ivanje ugovora o zakupu stana
d) Subvencioniranje stanovanja

e) Otvaranje rauna za predvidive troskove upravljanja i odrZavanja na koji ¢e se uplacivati
i subvencije i zakup

f) Pracenje prihoda i rashoda



g) Elektronsko vodenje svih relevantnih podataka

h) Evidentiranje stambenih jedinica i korisnika istih

i) Evidentiranje svih intervencija na objektu

j) Formiranje komisije za utvrdivnje gradevinskog stanja na objektu

k) Izradai realizacija godiSnjeg programa upravljanja , odrZavanja i poboljSanja zgrade
kao 1 predvidivih troSkova 1 finansijskog optere¢enja

1) Izrada godiSnjeg izvjeStaja o upravljanju i odrzavanju zgrade

m) Donosenje Odluke o ku¢nom redu

n) Izrada informacija koje se odnose na planirane aktivnosti

o) Ugovaranje izvodenja radova i nadzora

p) GodiSnja kontrola objekta uz izradu izvjeStaja o stanju odrZivosti

q) Postupanje po nalogu nadleznih inspekcijskih organa

r) Nadzor

s) Monitoring

2) Odrzavanje stambene zgrade socijalno-neprofitnog stanovanja , sprijecavanje i otklanjanje
kvarova i sprijeCavanje Steta koje mogu nastati na zajednickim dijelovima zgrade i
pripadaju¢im stambenim jedinicama
Clan 3.
(Obaveza upravljanja )

Sve obaveze u vezi sa upravljanjem 1 odrZavanjem vrSi Nacelnik op¢ine putem nadleznih
op¢inskih sluzbi svaka iz svoje nadleZnosti

Clan 4.
(Vrste odrzavanja)
1) Odrzavanje objekta socijalno-neprofitnog stanovanja podrazumjeva odrzavanje stanova
u objektu i odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja objekta
2) Poslovi odrZzavanja objekta u zavisnosti od njihove prirode, obima i dinamike izvodenja
su:
a) redovno/tekuce odrZavanje
Izvodenje radova radi sprijeCavanja oSte¢enja koja nastaju upotrebom zgrade ili radi
otklanjanja tih oStecenja , redovno tehnicko odrZavanje kao $to su redovan pregled raznih
instalacija 1 uredaja te higijensko i odrZavanje zelenila radi zadovoljavaju¢eg nivoa
upotrebljivosti zgrade
b) investiciono odrzavanje / velike popravke

Velike popravke ili popravke i zamjena uredaja , instalacija i dijelova zgrade(kao Sto su:
krov,fasada,stolarija), kako bi se objekat mogao normalno koristiti za stanovanje. Obim radova,
rokovi izvodenja i finansijska sredstva planiraju se kroz poseban program investicionog
odrzavanja.

b) Hitne popravke
Radovi na sprijeCavanju uzroka neposredne opasnosti po zivot i zdravlje ljudi u objektu
ili pored njeg u domenu opasnosti , kao i neposredne opasnosti za oStecenje imovine , koji se
izvode bez odlaganja —radovi hitne intervencije



¢) nuZne popravke
Radovi na otklanjanju oStecenja na objektu koja predstavljaju opasnost za Zivot i
zdravlje ljudi —radovi nuzne popravke
d) Popravke poslije prirodne nepogode
Popravke poslije prirodne nepogode u cilju sanacije posljedica prirodne nepogode na
zajednickim dijelovima zgrada i stanovima u skladu sa planom sanacija posljedice prirodne
nepogode koje izraduje nadleZni organ uprave/vlasti.

IT Odrzavanje stanova

Clan 5.
(Tekuée odrzavanje stanova)

1) Zakupoprimac stana socijalno-neprofitnog stanovanja je obavezan odrzavati vlastiti stan
.Odrzavanje predstavlja izvrSavanje odredenih poslova radi ofuvanja zateCenih vrijednosti
stana , odnosno zgrade kao cjeline . DuZnost zakupoprimca je brinuti se i odrZavati u
ispravnom stanju stan koji koristi , na nacin da drugim stanarima u objektu ne pricinjava Stetu.
2) Zakupoprimac je duZan organizirati 1 snositi trosSkove tekuceg odrZzavanja stana 1 to:
a) Redovne preglede i servisiranje instalacija vodovoda i kanalizacije od prikljucka
na zajedni¢ku vodovodnu i kanalizacijonu vertikalu zgrade do prikljucka na
sanitarni uredaja u stanu (sifon , sudoper i umivaonik) .
b) Odcepljenje i CiS¢enje kanalizacione mreZe koja pripada samo stanu i odvoZenje
izlivnih ostataka
c) Popravke ili zamjenu dijelova elektri¢nih instalacija u stanu (prekidaci,sijalice i
drugo)
d) Dezinsekciju i dezinfekciju stana
e) Krecenje prostorija u stanu
f) Popravak i zamjenu okova i brava i katanaca i drugih uredaja za zatvaranje stana
odnosno drugih prostorija u stanu
g) Ciséenje snijega i leda sa prozora, balkona i terasea svog stana
h) Odrzavanje higijene u stanu
i) Druge radove kojima se osigurava tekuce odrzavanje stana na zadovoljavaju¢em
nivou upotrebljivosti
3)Izvodenje radova tekuceg odrzavanja stana finansira zakupoprimac uz obavezu
prilagodavanja pravilima ku¢nog reda i postupanja s paznjom dobrog domacina.

Clan 6.
(Investiciono odrZavanje stanova)

1) Opc¢ina je duzna da iz posebnog fonda formiranog iz definisane zakupnine vrSi
finasiranje investiciono odrZavanje stambenih jedibnica i to: ugradnju, popravku ili
zamjenu :

a) Grijanja u stambenim jedinicama

b) Telefonskih ili elektroinstalacija

¢) Vodovodnih i kanalizacionih instalacija

d) Druge radove kojima se obezbjeduje funkcionalnost i upotrebljivost stambenih
jedinica, ako je ista ugroZena



2) Izuzetno u slucajevima kada se ugradnja vrSi na izricit zahtjev i potrebu zakupoprimca
stana ukoliko je op¢ina saglasna sa istim radove iz ovog ¢lana moZe preuzeti i finansirati
korisnik stana uz pismenu saglasnost Nacelnika op¢ine.

3) Korisnik stana nije ovlasten vrSiti u stanu bilo kakve prepravke i rekonstrukcije bez
pismene saglasnosti Nacelnika op¢ine.

IT Odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja

Clan 7.
(Zajednicki dijelovi )

1) U zajednicke dijelove zgrade spadaju:

a)

b)

c)
d)
€)

f)

g
h)

)
7
k)
D

m)

n)

p)

q)

1)

nosiva konstrukcija zgrade (temelji, nosivi zidovi, stubovi, meduspratna
konstrukcija, krovni pokrivac,

krov (izolacije , lim, i slicno)

podrumski prostor bez stanarske ostave

potkrovlje-tavan

zajednicko spremiSte u prizemlju i Cetri zajednicke prostorije u podrumu od
kojih je jedna opremljena sa sanitarnim uredajima

zajednicko-stubiste

prostorije za sastanke

fasada zgrade, ulazna vrata i prozori zajednickih prostora,

krovna i ostala limarija (slivne vertikale, oluci, opSavi i drugo)

dimnjaci, ventilacioni kanali, hidranti, protupoZarni aparati, crijeva sa
mlaznicama i sli¢no

zajedniCke ograde, poZarni prilazi i slicno

elektri¢ne instalacije od glavnog osiguraca do pomoc¢ne razvodne ploce
vodovodne vertikalne i1 horizontalne instalacije od prvog ventila u stanu i drugih
1 drugim posebnim dijelovioma zgrade do glavnog vodomjera iskljucujuci
vodomjer

sanitarni uredaji instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim prostorijama
vertikalne kanalizacijone instalacije od ukljuenja vodovoda iz stana i drugih
posebnih dijelova zgrade do sabirnog Sahta

elektricne instalacije stubiSne rasvjete (automati, sijalicna mjesta, i armature,
razvodna ploca brojila i uklopni sat,

telefonske instalacije do razvoda za stan, instalacije elektricnih brava interfona,
pozivnih tastatura, zvona, instalacije gromobrana i slicno

uredaji za snadbijevanje vodom

I drugi dijelovi i uredaji koji sluze zajednickoj svrsi

2) Zakupoprimci socijalni-neprofitnog stanovanja imaju pravo da neometano koriste
zajednicke dijelove zgrade bez povredivanja prava ostalih korisnika.

3) OdrZavanje zajednickih dijelova stambenih jedinica iz ¢lana 1. ovog Pravilnika vr$i se u

skladu sa odgovaraju¢im odredbama Zakona o koriStenju , upravljanju i odrZavanju
zajednickih dijelova i uredaja zgrade.



Clan 8.
(Redovno odrzavanje zajednickih dijelova)
1) Pod redovnim odrZavanjem zajednickih dijelova i uredaja zgrade prema Zakonu smatra se:

a) redovno odrZavanje Cistoce zajedniCkih prostorija

b) redovno placdanje utroska elektricne energije u zajednickim dijelovima i uredajima
zgrade

c) krecenje 1 bojanje zidova , stropova vanjske 1 unutrasnje stolarije i ostali molersko-
farbarski radovi

d) zamjena krovopokrivaca

e) keramicarski i drugi radovina zavrSnim oblogama podova i zidova

f) zamjena podnih obloga i premazivanje podova,

g) popravak fasade

h) zamjena i popravak stolarije, ukljucujuci i eklemente zastite od vanjskih uticaja(kapci,
zalozine is sli¢no)

1) popravak pokrova i ravnog krova djelimi¢na 1 potpuna sanacija

j) odrzavanje rasvjete i drugih elektri¢nih uredaja (zamjena sijalica, prekidaca, uti¢nica,
zvona, svijetiljki, interfona i sli¢no, ) kao 1 odrZavanje vanjske rasvjete koja pripada
zgradi

k) zamjena i popravak brava i drugih elemenata,

1) odrzavanje zasada, staza, opreme i drugih elemenata na zemljiStu koji pripadaju zgradi

m) redovni servisi potivpozarne instalacije i protivpoZarnih aparata

n) redovni servisi na instalacijama za vodu, kanalizacije, i elektroinstalacije, kao i
masinskih instalacija

0) redovni servisi ostalih aparata i uredaja u zgradi prema uputstvu proizvodaca

p) odrzavanje i CiS¢enje dimnjaka i ventilacionih kanala

q) dezinsekcija, dezinfekcija 1 deratizacija zajednickih prostorija zgrade i1 posebnih
dijelova i uredaja zgrade koja se obavlja u cijeloj zgradi u cilju trajnog otklanjanja
StetoCina i gamadi

r) ciS¢enje odvodnih reSetaka, odvoda i oluka

2) Op¢ina Maglaj je duZna da iz posebnog raCuna formiranog iz subvencija I zakupa, vrsi i
finansira odrzavanje zajednickih dijelova zgrade,

3) Zakupoprimac koji u stanu dijelu stana, ili na drugim dijelovima zgrade ili uredajima
instalacijama i opremi namjerno ili nepaznjom prouzrokuje Stetu ili ih prouzrokuju ¢lanovi
njegovog domacinstva ili osobe koje su u stanu ili zgradi uz njegov pristanak obavezan je
organizirati 1 snositi triSkove popravke

4) Ukoliko zakupoprimac ne organizira popravku ili ne plati pripadajuce troSkove opcina
Maglaj ¢e uz pomo¢ Upravitelja procijeniti troSkove te popraviti nastalu Stetu . TroSkovi
popravka ¢e se od zakupoprimca platiti kroz zakupninu bilo u vidu povecanja slijedece
zakupnine za puni iznos popravke bilo na nacin da ¢e se troskovi podjeliti na visSe mjesecnih
rata i to sve u skladu sa dogovorom o nac¢inu namirenja Stete sa zakupoprimcem

5) PriCinjena Steta se ne uraCunava u ve¢ odobrenu subvenciju., ista se u cjlosti dodaje na
zakup na definisane nacine



Clan 9.

(Investiciono odrzavanje )

1) Investicijsko odrZavanje podrazumjeva vece popravke ili zamjenu zajedniCkih dijelova/
uredaja zgrade koje su od uticaja za koriStenje stanova i zajedniCkih dijelova zgrade .
Finansiranje investicionih zahvata vr$i se iz dijela prikupljene kirije za zakup.

2) Investiciono odrZavanje zajednickih dijelova obuhvata velike popravke:

a)
b)

d)
€)

f)

g
h)

)
)

k)
D

Krovne konstrukcije i drugih konstruktivnih elemenata zgrade .

Krovni pokriva¢ i drugi elementi krova (dimnjaci, ventilacioni kanali, krovni otvori,
krovni svjetlarnici ,limene opSivke i1 uvale, slivnici, odvodi 1 drugi elementi krova
zajednicke terase i drugi dijelovi krova

Oluk ilu¢ne cijevi i drugi elementi za za odbvod vode sa krova i zaStitu zgrade od
prodora vode

Horizontalne i vertikalne hidroizolacije

Vodovodne 1 kanalizacione mreze od prikljucka na gradsku vodovodnu i
kanalizacionu mreZu , sengrupaili drugog izlivnog mjesta do priklju¢ka na sanitarni
uredaj(sifon sudopere, umivaonik i slicne elemente ) u zgradi,

Ventilacione cijevi kanalizacione mreZei njihovih glava na krovu zgrade,
Elektroinstalacije zgrade do strujomjernog ormara

Pumpno postrojenje za izbacivanje vode sa pripadajuc¢im dijelovima

Hidroforskog ili drugog pumpnog postrojenja za snadbijevanje zgrade vodom ili za
smanjenje pritiska vode sa pripadajuc¢im dijelovima i instalacijama

Dotrajalih metalnih staklenih 1 drugih ograda na krovu stepeniStu,idrugim zajednickim
dijelovima zgrade

Dotrajalih podnih obloga,plafona i zidova u zgradi.

Ostecenja fasda, dijova fasade i drugihbelemenata fasadesa prioritetom zaStite fasade
od prodora vode i1 vlage

m) Instalacije i uredaji za uzbubnjivanje i zgradi

n)
0)
p)

Gromobrani, interfoni, i njihovih dijelova u zgradi
Hidranata hidrantskih cijevii drugih hidrantskih cijevi u zgradi
Zajednickim dijelovima zgrade sanitarni uredaji u zajednickim dijelovima zgrade

III Hitni i nuzni popravci

Clan 10.
(Hitni popravci )

1) Hitnim popravcima smatra se preduzimanje radova u stanu i zajedni¢kim dijelovima i
uredajima zgrade , narocito u slucaju:

a)

b)

c)
d)

e)
f)

Puknu¢a oSte¢enja i zacepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije radi
sprjeavanja daljih Stetnih posljedica

Kvarova na elektri¢noj instalaciji

Znatnija oSte¢enja dimnjaka , dimovnih i ventilacionih kanala

Prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranje posljedica istog prodora te znatnijeg
oStecenja krova

NaruSene stati¢ne stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade

Otpadanje dijelova fasade



g) Saniranje posljedica poZara
h) Saniranje posljedica elementarne nepogode

2) Popravke posljedica elementarne nepogode obavljaju se u cilju sanacije posljedica prirodne
nepogode na zajednickim dijelovima zgrade i stanovima a uskladuje se sa planom sanacija
posljedice prirodne nepogode koji izraduje nadlezni organ uprave/vlasti

3) Zakupoprimac je ovlaSten a i duzan bez odlaganja prijaviti Stetu za koju je saznao da je
nastala na zajednickim dijelovima zgrade i Stetu u stambenim jedinicama ako od njih prijeti
opasnost ostalim dijelovima zgrade.

4) Zakupoprimac stana je duzan bez odlaganja omoguciti izvodenje ovih radova u dijelu koji
se odnosi na njihov stambeni prostor ili kad se ti radovi moraju izvesti iz tog prostora.

Clan 11.
(Nuzni popravci)

1) Nuznim popravcima smatra se preduzimanje radova narocito radi :

a) Sanacija krovne konstrukcije, nosivih zidova, stubova, meduspratnih konstrukcija, temelja

b) Sanacija dimnjaka dimovnih i ventilacionih kanala

¢) Zamjena instalacija na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade (vodovodne
kanalizacione, elektri¢ne, masinske )

d) Popravak fasade zgrade

e) Izolacije zidova podova i temelja

f) Svi drugi radovi koji su neophodni da se stan odnosno zgrada sacuva od veceg Stecenja

ili da se zastiti Zivot i imovina gradana

IV Instrumenti za odrzavanje

Clan 12.
(Realizacija odrzavanja )

1) Nacelnik op¢ine Maglaj odrzavanje zgrade namjenjeno za socijalno neprofitno stanovanje
moze organizirati na slijedece nacine :

a) Zakljuc¢ivanje periodi¢nog ugovora/ okvirnog sporazuma sa privrednim subjektom /
firmom za nabavku radova na odrZavanju zgrade namjenjene za socijalno-neprofitno
stanovanje u skladu sa zakonom o Javnim nabavkama

b) Povjeravanje odrZavanja profesionalnom stambenom upravniku , organizaciji ili firmi
koja je registrirana za ovu djelatnost i koja ove poslove vr$i primjenom odnosnih zakona
. Povjeravanje poslova odrzavanaj se vrsi ugovorom.

¢) Jedna od opcija kontroliranog upravljanja jeste angaZovanje povjerenika za zgradu ,
kucepazitelja, domara ili kuénog majstora Povjerenik moZze biti zakupoprimac odnosno
¢lan porodi¢nog domacinstva u zgradi ili drugo lice uz odgovarajuce preporuke .

U ovim slu¢ajevima opc¢ina preuzima poslove planiranja, finansiranja i izvjeStavanja, dok

povjerenik za zgradu preventivno obavlja poslove na odrZavanju zgrade i sprijecava

nastanak vecih oSteenja te prikuplja i pruza korisne informacije , odrZzava redovnu
komunikaciju . Medusobni odnosi reguliSu se ugovorom.



Clan 13
(Godi$nji plan upravljanja i odrzavanja )

1) Prijedlog godi¥njeg plana upravljanja i odrzavanja zgrade uradit ce profesionalni
upravnik/firma s kojim je Nagelnik opéine zakljugio ugovor i povjerio objekat na upravljanje i
odrzavanje, ili na drugi dozvoljen nacin definisan u ¢lanu 12. ovog Pravilnika.

2) PredloZeni model primjenjiv je i u slucaju da Op¢ina samostalno organizira upravljanje 1
odrZzavanje.

Clan 14.

(Evidencija)
Sluzba opéine ¢e voditi evidenciju o prihodima i rashodima i utrosku sredstava na ime
odrzavanja stambenih jedinica zajedni¢kih dijelova zgrada te o ispunjavanju obaveza
utvrdenih ovim pravilnikom i Ugovorom o zakupu.

V Prelazne i zavrine odredbe

Clan 15.
(Nadzor i monitoring)

Opéina ¢e putem nadleznih sluzbi u skladu sa vazecim zakonom i propisima vrsiti nadzor nad
primjenom ovog Pravilnika

Clan16.
(Stupanje na snagu )

Pravilnik stupa na snagu danom objavljivanja u Sluzbenim novinama Opéine Maglaj.
Broj:
Datum :

PREDSJEDAVAJUCA

Svjetlana Zamboni

Obradiva¢: mr.sciAzra Cakrama

Kontrolor Eldina Mehinagj¢



